Helsingfors stad Foredragningslista  3/2022 1(6)
Stadsfullmaktige

Arende/5
16.2.2022
5
Arrendeprinciper for vissa tomter (Karboéle, Kungseken och Hong-
asmossa)

HEL 2021-014660 T 10 01 01 02
Beslutsforslag
Stadsfullmaktige faststaller arrendeprinciper for:

— bostadstomterna (AK) 33414/1, 33415/1, 33416/1 och 33419/1, el-
ler tomterna som bildas av dem, som ingar i detaljplaneandringen nr
12401 i Kungseken i Karbdle, fran en tidpunkt som faststalls senare
fram till 30.12.2080 i enlighet med bilaga 1 samt

— bostadstomten (A) 33367/1, eller for de tomter som bildas av den,
som ingar i detaljplanen nr 11870 i Hongasmossa i Karbdle, fran en
tidpunkt som faststalls senare fram till 30.12.2080 i enlighet med bi-
laga 2.

Foredragandens motiveringar
Reserveringsbeslut

Stadsstyrelsen har 8.2.2021 § 114 reserverat foljande tomter for flerva-
ningshus for byggande av bostadsrattsbostader:

— tomten 33414/1 i Kungseken reserverades gemensamt for ES-
Laatuasunnot Oy och ES-Laatuasumisoikeus Oy

— tomten 33415/1 i Kungseken reserverades gemensamt for Kastelli-
talot Oy och Woodcomp Oy

— tomten 33419/1 i Kungseken reserverades for Aso-asunnot Uusi-
maa Oy

— tomten 33367/1 i Hongasmossa reserverades for stadsmiljosek-
torns bostadsproduktionstjanst.

| det ndmnda reserveringsbeslutet ingar aven tomten for flervaningshus
33367/1 som reserverades for byggande av fritt finansierade bostader
med prisreglering for Mangrove Rakennuttaja Oy.

Uppgifter om detaljplanen, tomter och marken

Stadsfullmaktige har 30.8.2017 § 305 godkant detaljplaneéandring nr
12401 for Dammstranden i Kungseken. Detaljplaneéandringen vann la-
ga kraft 27.10.2017. Enligt detaljplanen hor tomterna 33414/1, 33415/1,
33416/1 och 33419/1 till ett kvartersomrade for flervaningshus (AK) i
vilket byggnadernas vaningstal varierar mellan fyra och fem. Tomter-
nas exploateringstal (e) varierar mellan 1,13 och 1,26. Enligt detaljpla-
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Arrendeprinciper

nebestammelserna ska byggnadernas fasader och konstruktioner hu-
vudsakligen vara av tra. | byggandet ska man strava efter en hég ener-
gieffektivitet och fornybar energi ska produceras pa tomterna. Bostads-
tomternas alla parkeringsplatser placeras i en parkeringsanlaggning
som byggs pa bilplatstomten vid Dammstranden. Anlaggningen férval-
tas av ett parkeringsbolag som bildas for andamalet. Bostadstomterna
ingar fortecknings- och anvandningsavtal samt évriga avtal som be-
hdvs for att sdkerstalla genomférande av parkeringsanlaggningen och
indelning av kostnader mellan anvandarna.

Tomterna i Kungseken ligger vid gatorna Palettringen och Vattenring-
en. Tomternas byggbarhet har sakerstallts genom grundberedning av
hela Dammstrandens detaljplaneomrade med bankdverlastsmassor.

Hongasmossa har planlagts for smahusdominerat boende. Enligt de-
taljplanebestammelserna ska principerna fér lagenergibyggande foljas
och férnybara energiformer utnyttjas i hela detaljplaneomradet. En de-
taljplanebestammelse om trabyggnad galler fér hela detaljplaneomra-
det.

Detaljplanen 11870 for Fjarilsangen i Hongasmossa godkandes
29.8.2012. Tomten 33367/1 upptas som kvartersomrade foér bostads-
hus i fyra vaningar (A) med en byggratt pa 6 350 m? vaningsyta + 550
m?-vy. Det forsta talet star for antalet kvadratmeter bostadsvaningsyta
och det andra for antalet kvadratmeter vaningsyta reserverade for af-
farslokaler. Pa tomten far placeras en dagligvaruhandel. Tomten har en
yta pa 8 531 m? och tomtexploateringstalet ar e=0,8. Tomten ligger vid
Fjarilsringen 29.

Tomter 33414/1 (AK), 33415/1 (AK), 33419/1 (AK) och 33367/1 (A)

Arrendeprinciper for tomterna som reserverats for reglerad produktion
baserar sig pa maximipriserna for byggnadsmark per omrade som gal-
ler ar 2022 och som Finansierings- och utvecklingscentralen fér boen-
det (ARA) har faststallt for bostadsproduktion med rantestdéd, med han-
syn till tomtens framtida besittnings- och finansieringsform, lage, fram-
tida byggnadstyp (flervaningshus/ smahus) samt eventuella specialfak-
torer som hojer priset, och som ARA har godkant. | Kungseken och i
Hongasmossa finns inga sadana faktorer som hojer priset, sasom lage
vid havsstranden eller en station for sparvagstrafik, varfér byggrattens
a-pris bestdms endast pa basis av det maximipris per omrade som
ARA har godkant.

Jamfdrelseuppgifter
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Stadsfullmaktige faststallde 5.5.2021 § 101 och 6.5.2020 § 130 arren-
deprinciper for flervaningshustomter i Kungseken som foljer:

— Arsarrendet fér tomten for flervaningshus (AK) 33399/5 eller de
tomter som bildas av den, bestams sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levnadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
minst av priset 28 euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta for
produktion av hyresbostader med statligt stod.

— Arsarrendet fér tomterna fér flervaningshus (AK) 333417/1,
333417/2, 33418/1 och 33420/1, eller tomterna som bildas av dem,
bestams sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsin-
dexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av minimipriset 28 euro per
kvadratmeter bostadsvaningsyta for produktion av hyresbostader
med statligt stod.

— Arsarrendet fér tomten for flervaningshus (AK) 33398/2 eller de
tomter som bildas av den, bestams sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
minst av priset 28 euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta for
produktion av hyresbostader med statligt stod.

— Arsarrendet fér tomten for flervaningshus (AK) 33399/4, eller tom-
terna som bildas av den, bestams sa att poangtalet 100 for det of-
ficiella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras
minst av priset 30 euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta for
prisreglerad (halv-hitas) bostadsproduktion.

— | fraga om bostadsproduktion med statligt stdd tas 80 % av arsar-
rendet for bostadstomten ut sa lange som statligt bostadslan for de
bostadshus som byggs pa tomten amorteras eller sa lange som sta-
ten betalar rantegottgorelse (rantestdd) pa lan som beviljats for bos-
tadsproduktionen.

Arsarrende

Enligt forslaget ska byggrattens a-pris (28 euro) som tidigare faststall-
des for tomterna som reserverats for ARA-produktion i Kungseken inte
att anvandas eftersom a-priset justerat med levnadskostnadsindexet
Overstiger det maximipris som ARA godkande fér omradet ar 2022. Or-
saken till det ar dels den allmanna hdjningen i prisniva och den snabba
forandringen i levnadskostnadsindexets poangtal som beskriver den.
Arrendepriset som forslas ar darfor nagot lagre an byggrattens a-pris
som tidigare anvants i omradet.

Med beaktande av jamfdrelsepriserna och maximipriset som ARA har
faststallt bestams arsarrendet for tomterna for bostadshus (AK och A)
33414/1, 33415/1, 33419/1 och 33367/1, eller tomterna som bildas av
dem, sa att poangtalet 100 for det officiella levnadskostnadsindexet
"oktober 1951 = 100" motsvaras av minst av priset 27 euro per
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kvadratmeter bostadsvaningsyta for produktion av bostadsratter eller
hyresbostader med statligt rantestod.

| fraga om lokaler som betjanar dagligvaruhandel som byggs pa tomten
i Hongasmossa bestams arsarrendet sa att poangtalet 100 for det offi-
ciella levhadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras av pri-
set 30 euro per kvadratmeter vaningsyta. Annars féreslas det att af-
farslokaler, butiker, utstallningslokaler, kontor eller motsvarande ut-
rymmen som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt
som bostader da arrendet bestams.

Bostadskomplement som byggs utéver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte da arrendet bestams i den man detaljplanebe-
stammelserna tillater att bygga lokalerna utdver den i detaljplanen an-
givna vaningsytan.

Enligt forslaget tas 80 % av arsarrendet for bostadstomten ut sa lange

som statligt bostadslan for bostadsproduktionen pa tomten aterstar att

amortera eller sa lange som staten betalar rantegottgorelse (rantestdd)
pa lan som beviljats fér bostadsproduktionen.

Det kalkylmassiga priset per kvadratmeter vaningsyta fér tomterna blir
enligt forslaget cirka 554 euro utan sa kallad ARA-nedsattning och cir-
ka 443 euro med ARA-nedséttningen beaktad i prisnivan (11/2021, in-
dex 20,50). Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar sale-
des 1,77 euro/m?/man. for bostadsratter och hyresbostader med stats-
stod.

Tomten 33416/1 (AK)

Tomten har reserverats for priskontrollerad bostadsproduktion (s.k.
halv-hitas) i vilken forsaljningspriset inte regleras efter den forsta for-
saljningen. Tomten utarrenderas till gangse marknadspris och for att
bestamma arrendepriset har staden bett om ett varderingsutlatande
fran en utomstaende varderare (Catella Property Oy) om marknads-
vardet pa tomtens bostadsbyggratt.

Arsarrende

Arsarrendet for tomten fér flervaningshus (AK) 33416/1, eller tomterna
som bildas av den, bestams sa att poangtalet 100 for det officiella lev-
nadskostnadsindexet "oktober 1951 = 100” motsvaras minst av priset

33 euro per kvadratmeter bostadsvaningsyta.

Affars-, butiks-, utstallnings-, kontorslokaler eller motsvarande utrym-
men som eventuellt byggs pa tomterna beaktas pa samma satt som
bostader da arrendet bestams.
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Bostadskomplement som byggs utéver den vaningsyta som anges i de-
taljplanen beaktas inte da arrendet bestams i den man detaljplanebe-
stdmmelserna tillater att férutom den i detaljplanen angivna vaningsy-
tan bygga lokalerna i fraga.

Tomtens kalkylmassiga pris per kvadratmeter vaningsyta blir enligt for-
slaget ca 677 euro i prisnivan (11/2021, index 20,50). Arrendepriset for
tomten i fraga motsvarar gangse marknadspris i enlighet med det in-
hamtade varderingsutlatandet. Varderingsutlatandet finns i bilagemate-
rialet. Arrendets teoretiska effekt pa boendekostnaderna ar saledes
2,71 euro/m?/man. for bostadsratter och hyresbostader med statsstod.

Arrendetid och avkastningsmal

Befogenheter

Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Bilagematerial

Sokande av andring

For kinnedom

Arrendetiden for alla tomter ar cirka 60 ar, sa att arrendetiden borjar
fran ett datum som bestams senare och gar ut 31.12.2080.

Enligt stadsfullmaktiges beslut 1.10.1980 (arende nr 18) ska arsarren-
det for bostadstomter motsvara 4 % av det kalkylmassiga tomtpriset
baserat pa tomtens huvudsakliga anvandningsandamal.

| enlighet med 7 kap. 1 § i forvaltningsstadgan beslutar stadsfullmakti-
ge om att faststalla allmanna arrendeprinciper for arrendeavtal pa éver
trettio ar.

Stadsstyrelsen

Maria Nelskyla, stadssekreterare, telefon: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi

1 Kuninkaantammi, vuokrausperiaate

2 Honkasuo, vuokrausperiaate

3 Sijaintikartta

1 Sekretessbelagd (MyndOffL (621/1999) 24.1 § 17 p)

Kommunalbesvar, fullmaktige

Stadsmiljosektorn
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